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Toepasselijkheid art. 8 EVRM in horizontale 
verhoudingen (huur over een komst). Klacht 
kennelijk ongegrond.
Klaagster is een kwetsbare volwassene die psychia­
trische en gedragsproblemen ondervindt. Door haar 
mentale toestand zijn eerder twee private huur over­
een komsten opgezegd. Om hun dochter van huisves­
ting te voorzien, kochten de ouders van klaagster een 
huis en verhuurden dat aan hun dochter. Toen de 
ouders drie jaar later niet in staat bleken de hypo­
theek schul den tijdig af te lossen, schakelde de hypo­
theek ver le ner een incassobureau in. Toen de hypo­
theek achter stand opliep, besloten de schuldeisers het 
huis met een beroep op sectie 21 van de Britse 
Housing Act 1998 middels een ‘possession of order’ 
toe te eigenen en de huur over een komst met klaag­
ster op te zeggen. Klaagster voert bij de nationale 
rechter aan dat deze ‘possession of order’ in strijd 
met art. 8 EVRM is, aangezien de gevolgen dispro­
portioneel zijn.
De opzegging van de huur over een komst en de 
daarmee gepaard gaande uitzetting uit haar woning 
zouden klaagster zwaar raken. Volgens de psychia­
ter van klaagster zou het — gelet op haar mentale 
gezondheid — lastig zijn om een nieuwe woonplek te 
vinden. Zij zou hoogstwaarschijnlijk dakloos raken. 
Daarnaast zou de stress die gepaard gaat met de uit­
zetting een negatief effect hebben op haar mentale 
gezondheid. De psychiater concludeert dat zij als ge­
volg hiervan een gevaar voor haarzelf en anderen 
zou kunnen vormen. De rechtbank stelt klaagster in 
het ongelijk. Nu de verhuurder een private partij is, is 
art. 8 EVRM (althans het equivalent daarvan in de 
Human Rights Act) niet rechtstreeks van toepassing 
en is de rechtbank niet gehouden een pro por ti o na li­
teits toets uit te voeren. De uitspraak van het Ge­
rechts hof en de uitspraak van het Hoogge rechts hof 
zijn in overwegende mate gelijkluidend. 
Klaagster voert bij het Hof aan dat art. 6 en 
art. 8 EVRM zijn geschonden, nu de nationale rech­
ters hebben nagelaten de ‘possession of order’ aan 
een pro por ti o na li teits toets te onderwerpen waarbij 
de conclusie had moeten luiden dat de ‘possession 
of order’ in het onderhavige geval disproportioneel 
was. Nu het kwijtraken van woonruimte de meest 
vergaande inbreuk op art. 8 EVRM is, komt het Hof 
tot het oordeel dat eenieder in beginsel het recht 
heeft om het verliezen van woonruimte voor een 
toets op proportionaliteit aan de rechter voor te leg-
gen. Nu het hier gaat om een private verhuurder is 
het hiervoor genoemde uitgangspunt echter niet 
van toepassing, zoals het Hof reeds in Vrzić/Kroatië 
heeft bepaald. Voorts hecht het Hof er belang aan 
dat deze privaatrechtelijke huur over een komst vrij-
willig is aangegaan met inachtneming van de wet-
ten, waarin de wetgever al heeft bepaald hoe de 
Verdragsrechten moeten worden beschermd en 
hierbij zelf al een afweging heeft gemaakt tussen 
bijvoorbeeld belangen van een verhuurder en de 
huurder. Op het moment dat nationale rechters 
toch op verzoek van een huurder een eigen afwe-
ging zouden moeten maken, zou dit een heel on-
voorzienbaar en potentieel gevaarlijk effect op de 
gehele private huursector kunnen hebben. Het Hof 
concludeert dat ook in het geval van de Britse 
Housing Act 1980 de wetgever de afweging al heeft 
gemaakt en de nationale rechters hiertoe dus niet 
verplicht zijn. Daarbij speelt ook mee dat de 
Housing Act een hardheidsclausule kent op basis 
waarvan een uitzetting met maximaal zes weken 
uitgesteld kan worden. Verder wijst het Hof er op 
dat klaagster niet naar voren had gebracht dat de 
wetgeving als zodanig in strijd was met het EVRM. 





A. Article 8 of the Convention
32. The applicant complained under Article 
8 of the Convention that the possession order was 
not proportionate and that she was unable to a 
have the proportionality of the order determined 
by a court. Article 8 provides as follows:
‘1. Everyone has the right to respect for 
his private and family life, his home and his 
correspondence.
2. There shall be no interference by a 
public authority with the exercise of this right 
except such as is in accordance with the law 
and is necessary in a democratic society in the 
interests of national security, public safety or 
the economic well-being of the country, for 
the prevention of disorder or crime, for the 
protection of health or morals, or for the 
protection of the rights and freedoms of 
others.’
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1. General principles
33. An interference will be considered 
‘necessary in a democratic society’ for a legitimate 
aim if it answers a ‘pressing social need’ and, in 
particular, if it is proportionate to the legitimate 
aim pursued. While it is for the national 
authorities to make the initial assessment of 
necessity, the final evaluation as to whether the 
reasons cited for the interference are relevant and 
sufficient remains subject to review by the Court 
for conformity with the requirements of the 
Convention (see, among other authorities, Kay 
and Others v. the United Kingdom, no. 37341/06, 
§ 65, 21 September 2010, Connors v. the United 
Kingdom, no. 66746/01, § 81, 27 May 2004).
34. In making their initial assessment of the 
necessity of the measure, the national authorities 
enjoy a margin of appreciation in recognition of 
the fact that they are better placed than 
international courts to evaluate local needs and 
conditions. The margin afforded to national 
authorities will vary depending on the Convention 
right in issue and its importance for the individual 
in question. The Court set out its approach in 
Connors, cited above, § 82, in which it stated:
‘… The margin will tend to be narrower where 
the right at stake is crucial to the individual's 
effective enjoyment of intimate or key rights 
(see, for example, Dudgeon v. the United 
Kingdom, judgment of 22 October 1981, Series 
A no. 45, p. 21, § 52; Gillow v. the United 
Kingdom, judgment of 24 November 1986, 
Series A, no. 104, § 55). On the other hand, in 
spheres involving the application of social or 
economic policies, there is authority that the 
margin of appreciation is wide, as in the 
planning context where the Court has found 
that ‘[i]n so far as the exercise of discretion 
involving a multitude of local factors is inherent 
in the choice and implementation of planning 
policies, the national authorities in principle 
enjoy a wide margin of appreciation (Buckley v. 
the United Kingdom, judgment of 26 September 
1996, Reports of Judgments and Decisions 
1996–IV, p. 1292, § 75 in fine). The Court has 
also stated that in spheres such as housing, 
which play a central role in the welfare and 
economic policies of modern societies, it will 
respect the legislature's judgment as to what is 
in the general interest unless that judgment is 
manifestly without reasonable foundation (see 
Mellacher and Others v. Austria, judgment of 19 
December 1989, Series A no. 169, p. 27, § 45, 
Immobiliare Saffi v. Italy GC, no. 22774/93, 
ECHR 1999–V, § 49). It may be noted however 
that this was in the context of Article 1 of 
Protocol No. 1, not Article 8 which concerns 
rights of central importance to the individual's 
identity, self-determination, physical and 
moral integrity, maintenance of relationships 
with others and a settled and secure place in 
the community (see, mutatis mutandis, Gillow 
v. the United Kingdom, cited above, § 55; Pretty 
v. the United Kingdom, no. 2346/02, ECHR 
2002–III; Christine Goodwin v. the United 
Kingdom, no. 28957/95, § 90, ECHR 2002-VI). 
Where general social and economic policy 
considerations have arisen in the context of 
Article 8 itself, the scope of the margin of 
appreciation depends on the context of the 
case, with particular significance attaching to 
the extent of the intrusion into the personal 
sphere of the applicant (Hatton and others v. 
the United Kingdom, GC no. 36022/97, ECHR 
2003–…, §§ 103 and 123).’
35. Further, it is clear from the case-law of 
the Court that the requirement under Article 8 
§ 2 that the interference be ‘necessary in a 
democratic society’ raises a question of procedure 
as well as one of substance (Connors, cited above, 
§ 83; McCann v. the United Kingdom, no. 
19009/04, § 49, ECHR 2008). The procedural 
safeguards available to the individual will be 
especially material in determining whether the 
respondent State has, when fixing the regulatory 
framework, remained within its margin of 
appreciation. In particular, the Court must 
examine whether the decision-making process 
leading to measures of interference was fair and 
such as to afford due respect to the interests 
safeguarded to the individual by Article 8 (see 
Buckley v. the United Kingdom, 25 September 
1996, § 76, Reports of Judgments and Decisions 
1996–IV; Chapman v. the United Kingdom GC, no. 
27138/95, § 92, ECHR 2001–I; and Connors, cited 
above, §§ 83 and 92)
36. As the Court emphasised in McCann 
(cited above, § 50), the loss of one's home is the 
most extreme form of interference with the right 
to respect for the home. Any person at risk of an 
interference of this magnitude should in principle 
be able to have the proportionality of the measure 
determined by an independent tribunal in light of 
the relevant principles under Article 8 of the 
Convention, notwithstanding that, under domestic 
law, his right to occupation has come to an end.
2. Application of the general principles to 
cases concerning private landlords
37. The principle that any person at risk of 
losing his or her home should in principle be able 
to have the proportionality of the measure 
determined by an independent tribunal in light 
of the relevant principles under Article 8 of the 
Convention (see paragraph 36 above) has 
primarily been applied in cases where applicants 
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had been living in State-owned or socially-owned 
accommodation (see, for example, Connors, cited 
above; Stanková v. Slovakia, no. 7205/02, 9 
October 2007; McCann cited above; Ćosić v. 
Croatia, no. 28261/06, 15 January 2009, Paulić v. 
Croatia, no. 3572/06, 22 October 2009; Kay, cited 
above; Orlić v. Croatia, no. 48833/07, 21 June 
2011; Buckland v. the United Kingdom, no. 
40060/08, 18 September 2012; Pinnock and 
Walker v. the United Kingdom (dec.), no. 31673/11, 
24 September 2013; Yevgeniy Zakharov v. Russia, 
no. 66610/10, 14 March 2017; Shvidkiye v. Russia, 
no. 69820/10, 25 July 2017; and Panyushkiny v. 
Russia, no. 47056/11, 21 November 2017). It has 
also been applied by the Court in cases 
concerning the judicial sale of property to pay 
creditors (see, for example, Zehentner v. Austria, 
no. 20082/02, 16 July 2009 and Rousk v. Sweden, 
no. 27183/04, 25 July 2013), and, more recently, in 
a case concerning an application by the National 
Building Control Directorate for the demolition of 
a property built without the appropriate permit 
(see Ivanova and Cherkezov v. Bulgaria, no. 
46577/15, § 54 21 April 2016).
38. In Brežec v. Croatia, no. 7177/10, 18 July 
2013, the Court applied the same principle in a 
case where the applicant had been evicted from 
accommodation under private ownership. 
However, in that case it was relevant that the 
premises had been allocated to the applicant ‘in 
the specific circumstances which existed in the 
former Yugoslavia’ (Brežec, cited above, § 48). She 
had been employed by a publicly owned hotel 
group, paid obligatory monthly contributions 
into a housing fund, and in 1970 she had been 
allocated rooms in the hotel group's personnel 
building which was intended to provide 
accommodation for its employees. The hotel 
group was later privatised (although it was 
suggested that a State-owned entity continued to 
hold a forty-nine percent stake in the company) 
and in 1997 it purchased the building in which 
the applicant lived from the Republic of Croatia. It 
was only in 2005 that the hotel group brought 
civil proceedings to evict the applicant.
39. At the time of the Supreme Court's 
judgment in the present case it was not clear 
whether Brežec was intended to extend the 
requirement of a proportionality assessment by 
an independent tribunal to cases concerning 
private sector landlords, or whether that 
judgment was restricted to the particular facts of 
the case. However, shortly after the Supreme 
Court judgment was handed down, the Court 
clarified the position in Vrzić v. Croatia, no. 
43777/13, 12 July 2016.
40. In Vrzić, the applicants had used their 
home as collateral to secure a loan to a private 
company. The company subsequently issued 
enforcement proceedings, the property was sold at 
public auction and the applicants' eviction was 
ordered by a court. The applicants complained 
under Article 8 of the Convention that the rules 
governing the enforcement proceedings did not 
allow the courts to carry out a proportionality 
assessment. In its assessment of the merits, the 
Court distinguished McCann and ‘several cases 
against Croatia’, including Brežec, on the basis that 
‘in all those cases … the applicants were living in 
State-owned or socially-owned flats and an 
important aspect of finding a violation was the fact 
that there was no other private interest at stake. 
Furthermore, the applicants in those cases had not 
signed any form of agreement whereby they risked 
losing their home’ (Vrzić, cited above, § 66). The 
Court considered the situation in the case before it 
to be distinguishable as the other parties in the 
enforcement proceedings were either a private 
person, or private enterprises, and the case-law of 
the Convention organs indicated that in such cases 
a measure prescribed by law with the purpose of 
protecting the rights of others might be seen as 
necessary in a democratic society (Vrzić, cited 
above, § 67); and, unlike the situations addressed 
in the earlier cases, the applicants had voluntarily 
used their home as collateral for their loan (Vrzić, 
cited above, § 67). It therefore concluded that, 
despite the absence of a proportionality 
assessment by an independent tribunal, there had 
been no violation of Article 8 of the Convention.
3. Application of the general principles to 
the present case
41. In Vrzić, the Court expressly 
acknowledged, for the first time, that the principle 
that any person at risk of losing his or her home 
should be able to have the proportionality of the 
measure determined by an independent tribunal 
did not automatically apply in cases where 
possession was sought by a private individual or 
enterprise. On the contrary, the balance between 
the interests of the private individual or enterprise 
and the residential occupier could be struck by 
legislation which had the purpose of protecting 
the Convention rights of the individuals 
concerned (Vrzić, cited above, § 67).
42. As the Court noted in Vrzić, in such cases 
there are other, private, interests at stake which 
must be weighed against those of the applicant. 
However, the distinction in fact runs deeper than 
that. As the Supreme Court acknowledged in the 
present case, there are many instances in which 
the domestic courts are called upon to strike a fair 
balance between the Convention rights of two 
individuals. What sets claims for possession by 
private sector owners against residential 
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occupiers apart is that the two private individuals 
or entities have entered voluntarily into a 
contractual relationship in respect of which the 
legislature has prescribed how their respective 
Convention rights are to be respected (see 
paragraph 16 above). If the domestic courts could 
override the balance struck by the legislation in 
such a case, the Convention would be directly 
enforceable between private citizens so as to alter 
the contractual rights and obligations that they 
had freely entered into.
43. In Vrzić, the relationship under 
consideration was a contractual relationship 
between lender and borrower, while in the 
present case it was between the finance company, 
as mortgagee, and the applicant, as the 
mortgagor's residential tenant. It was therefore 
the applicant's parents — and not her — who 
pledged the property as security for the 
mortgage. Nevertheless, the case still concerns a 
contractual (landlord-tenant) relationship 
between two private individuals or entities, 
which is governed by legislation prescribing how 
the Convention rights of the parties are to be 
respected. In this regard, the Housing Act 1988 
reflects the State's assessment of where the 
balance should be struck between the Article 8 
rights of residential tenants and the Article 1 of 
Protocol No. 1 rights of private sector landlords. 
Indeed, it is clear from the Supreme Court 
judgment that in striking that balance the 
authorities had regard, inter alia, to the general 
public interest in reinvigorating the private 
residential rented sector (see paragraph 15 
above); something which the court accepted was 
best achieved through contractual certainty and 
consistency in the application of the law (see 
paragraph 16 above). As the Supreme Court made 
clear, a tenant entering into an assured shorthold 
tenancy agrees to the terms — clearly set out in 
the 1988 Act — under which it could be brought 
to an end and if, once it comes to an end, he or 
she could require a court to conduct a 
proportionality assessment before making a 
possession order, the resulting impact on the 
private rental sector would be wholly 
unpredictable and potentially very damaging.
44. Furthermore, the Court notes that the 
domestic legislation has, in fact, made provision 
for cases where exceptional hardship would be 
caused by requiring possession to be given up 
within fourteen days of the making of an order; 
in such cases, the courts may postpone the giving 
up of possession for up to six weeks after the 
making of the order (see paragraph 24 above; see 
also the findings of the Supreme Court, set out at 
paragraph 20 above).
45. Therefore, while the applicant's particular 
circumstances are undoubtedly deserving of 
sympathy, having regard to the considerations set 
out above they cannot justify the conclusion that 
in cases where a private sector landlord seeks 
possession, a residential tenant should be entitled 
to require the court to consider the proportionality 
of the possession order.
46. In light of the foregoing, the Court 
considers that the authorities of the respondent 
State were entitled to regulate tenancies such as 
the applicant's assured shorthold tenancy 
through legislation intended to balance the 
Convention rights of the individuals concerned. 
Moreover, the applicant does not challenge the 
Convention compliance of that legislation as 
such. Her Article 8 complaint must therefore be 
rejected as manifestly ill-founded pursuant to 
Article 35 § 3 (a) of the Convention.
B. Article 6 of the Convention
47. The applicant's complaints under Article 
6 of the Convention do not appear to raise any 
separate issue from those complaints already 
considered under Article 8. In any case, as she did 
not complain of a breach of Article 6 of the 
Convention at any stage of the domestic 
proceedings, these complaints must be rejected 
pursuant to Article 35 § 1 of the Convention for 
failure to exhaust domestic remedies.
For these reasons, the Court, unanimously,
Declares the application inadmissible.
Noot
1. De vraag naar de toepasselijkheid van 
het EVRM in private verhoudingen blijft voor ju-
risprudentie zorgen. Deze toepasselijkheid kan 
zich op twee manieren manifesteren (vgl. J. 
Gerards, General principles of the ECHR, Cambridge 
2019, p. 142 e.v.). In de eerste plaats via het leer-
stuk van de positieve verplichtingen. Voorbeel-
den daarvan zijn zaken waarin autoriteiten zo no-
dig met de sterke arm eigendomsrechten van 
private par tijen moeten waarborgen in relatie tot 
andere private par tijen. Daarbij kan worden ge-
dacht aan een rechterlijke uitspraak waarin kra-
kers worden verplicht een kraakpand te verlaten. 
Daarnaast via de betrokkenheid van een over-
heidsrechter — die als zodanig is gebonden aan 
het EVRM — bij de beslechting van een conflict 
tussen private par tijen. Voorbeeld daarvan is een 
zaak waarin het EHRM uitmaakte dat de nationa-
le rechter meer gewicht had moeten toekennen 
aan de vrijheid om informatie te ontvangen van 
artikel 10 EVRM bij de uitleg van een vrijwillig 
tussen huurder en verhuurder aangegaan con-
tract waarin het installeren van schotelantennes 
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werd verboden (EHRM 16 december 2008, 
Khurshid en Mustafa/ Zweden, AB 2009/508, m.nt. 
Barkhuysen en Van Emmerik). Een ander voor-
beeld betreft de correctie van een nationale rech-
ter die bij de uitleg van een testament weigerde 
gevolg te geven aan de jurisprudentie van het 
EHRM onder artikel 8 EVRM over gelijke rechten 
van binnen en buiten huwelijk geboren kinderen 
(EHRM 13 juli 2004, Pla en Puncernau/Andorra, 
NJ 2005/508, m.nt. De Boer).
2. Op zich kan deze ontwikkeling positief 
worden gewaardeerd, zij het dat het de vraag is of 
het EHRM het qua capaciteit aan kan ook allerlei 
privaatrechtelijke geschillen over deze band on-
der zijn bereik te brengen. Daarnaast is — met 
name bij een zaak als die over de schotelanten-
ne — de vraag aan de orde of daar geen sprake is 
van afstand van recht door de huurder. Het EHRM 
besteedde daaraan geen aandacht, maar de vraag 
is wel legitiem ook vanuit het rechts ze ker-
heidsbelang van de verhuurder die immers kan 
wijzen op een door de huurder vrijwillig aange-
gaan huurcontract.
3. In de onderhavige zaak naar aanleiding 
van een huisuitzetting van een kwetsbaar per-
soon komt de vraag naar toepasselijkheid van het 
huisrecht van artikel 8 EVRM in private verhou-
dingen ook aan de orde. Het Hof worstelt daar 
zichtbaar mee. Mede doordat in eerdere jurispru-
dentie is uitgemaakt dat het huisrecht een zwaar-
wegend recht is waarvan niet zomaar — en zeker 
niet zonder een rechterlijke pro por ti o na li teits-
toets — kan worden afgeweken. In de woorden 
van het Hof in randnummer 36: 
“As the Court emphasised (...), the loss of one’s 
home is the most extreme form of interference 
with the right to respect for the home. Any 
person at risk of an interference of this 
magnitude should in principle be able to have 
the proportionality of the measure determined 
by an independent tribunal in light of the 
relevant principles under Article 8 of the 
Convention, notwithstanding that, under 
domestic law, his right to occupation has come 
to an end.” 
Op basis van dit uitgangspunt heeft het Hof in de 
nodige zaken ook een schending van artikel 8 
EVRM vastgesteld.
4. Het Hof komt in de onderhavige zaak uit-
eindelijk tot de conclusie dat artikel 8 EVRM niet 
van toepassing is in de desbetreffende privaat-
rechtelijke verhoudingen. Daartoe laat het Hof 
zien dat de eerdere huisuitzettingszaken vooral 
betrekking hadden op (voormalig) overheidsbe-
zit waar de toepasselijkheid van artikel 8 EVRM 
meer evident is. Doorslaggevend voor het Hof om 
artikel 8 EVRM niet van toepassing te achten in 
de onderhavige zuiver privaatrechtelijke verhou-
dingen lijkt toch de combinatie van het feit dat 
het gaat om een vrijwillig aangegane over een-
komst die valt onder het beslag van wetgeving 
waarin al een afweging is gemaakt tussen de be-
langen van de huurder en de eigenaar/hypo-
theekhouder en het feit dat het toelaten van een 
rechterlijke proportionaliteitscorrectie buiten 
deze wetgeving om de verhuurmarkt ernstig kan 
verstoren. De rechts ze ker heid van eigenaren is 
dan immers in het geding hetgeen de bereidheid 
om te verhuren in gevaar kan brengen. 
5. Dat is een verstandige benadering maar 
hoe verhoudt die zich met de schotelantenne-uit-
spraak als hiervoor beschreven? Ook daar ging 
het om een vrijwillig aangegane over een komst 
tussen zuiver private par tijen. Een opvallend ver-
schil is natuurlijk dat er daar geen sprake was van 
achterliggende wetgeving waarin het belang van 
ontvangstvrijheid was afgewogen tegen dat van 
de eigenaar om zijn eigendom te vrijwaren van 
ontsierende schotels. Anderzijds is het woonrecht 
van (veel) zwaarder gewicht dan het recht op ont-
vangst van bepaalde informatie (het ging om het 
kunnen ontvangen van Iraanse soapseries). 
6. Dat maakt dat de vraag kan worden ge-
steld of het Hof niet toch bezig is met een voor-
zichtige terugtocht als het gaat om de toepasse-
lijkheid van het EVRM in private verhoudingen 
via betrokkenheid van een overheidsrechter. Ge-
let op de hiervoor al geuite kritiek op deze toe-
passelijkheid is dat eigenlijk wel een goede ont-
wikkeling. Tegelijk maakt dit wel dat in zaken als 
hier opgenomen de druk op de wetgever wordt 
vergroot om zorgvuldige afwegingen te maken 
over in privaatrechtelijke relaties betrokken be-
langen die als het zou gaan om niet zuiver pri-
vaatrechtelijke relaties direct door het EVRM zou-
den worden beschermd en waar mogelijk te 
voorzien in ruimte voor de rechter voor billijk-
heidscorrecties. Anders bestaat het risico dat 
deze wetgeving als zodanig door het EHRM strij-
dig wordt bevonden met het EVRM. Iets waar-
over door klaagster in de hier opgenomen zaak 
overigens niet was geklaagd.
7. Deze uitspraak is ook gepubliceerd in 
EHRC 2019/62, m.nt. Looven.
T. Barkhuysen en M.L. van Emmerik
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